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Recuadro 1.

Elimpacto del IVA en el precio de las viviendas: ; Qué podria esperarse de una exencion temporal?

Frente a la propuesta de eliminar temporalmente el
IVA aplicable a la venta de viviendas nuevas, surge
una pregunta fundamental para hogares,
inversionistas y la politica publica: ;Cudnto de la
rebaja tributaria se reflejaria efectivamente en un
menor precio de venta?

Los autores Idrovo & Lozano (2024) entregan
evidencia relevante para responder esta pregunta. La
investigacion analiza la reforma tributaria de 2014, que
extendié el IVA de 19% a la venta habitual de
viviendas a partir de 2016. Debido a las exenciones
transitorias contempladas por la reforma, coexistieron
viviendas nuevas afectas y exentas del impuesto, lo
que permitié comparar la evolucién de ambos grupos
mediante un experimento natural.

El andlisis utiliza informacién de mas de 140 mil
viviendas y 1.202 proyectos inmobiliarios de la Regién
Metropolitana entre 2012 y 2022. Controlando por
superficie, dormitorios, bafios, tipo de vivienda,
ubicacién, tasas hipotecarias y condiciones de oferta,
los autores estiman que la introduccion del IVA
produjo un aumento adicional de precios de entre
9,6%y 12,6% (Cuadro 1).

Estos resultados muestran que el impuesto no se
trasladd en su totalidad al precio final. Una explicacién
es que el valor del terreno, que se deduce de la base
imponible, representa una parte importante del valor
de la vivienda. A partir de las estimaciones, el estudio

infiere que el suelo podria representar entre 33% vy
50% del precio total.

¢Qué podria ocurrir si se eliminara temporalmente el
IVA? Los resultados sugieren que la rebaja seria
inferior al 19%. Si el efecto estimado se revirtiera
completa y simétricamente, la disminucién respecto
del precio con IVA seria de aproximadamente 8,8% a
11,2%. Este cdlculo debe interpretarse como una
referencia, ya que el estudio evalla la introduccion del
impuesto y no su eliminacién. El resultado efectivo
dependerd de las condiciones del mercado vy la
duracion de la medida, entre otros factores.

El estudio también encuentra diferencias importantes.
El efecto del IVA alcanzé 15,1% en viviendas bajo la
mediana de precios, frente a 7,8% en las de mayor
valor. En departamentos fue de 15,6%, mientras que
en casas llegd a 8,8%. Geograficamente, el efecto fue
de 13,2% en Santiago centro, 12,6% en el pericentro,
8,9% en la periferia y 4,3% en el sector oriente.

Finalmente, parte del aumento comenzé cuando la
reforma fue anunciada en 2014. Esto indica que el
disefio, la credibilidad y la comunicacién de una
exencion temporal pueden provocar ajustes de
precios y decisiones de compra incluso antes de su
entrada en vigor.

Cuadro 1. Coeficiente de interés: B = Treat x dt

(M1) (M2) (M3) (M4)
B = Treat x dt 0.123*** 0.126*** 0.096*** 0.097***
(0.007) (0.006) (0.005) (0.005)
Observaciones 138,756 138,756 138,756 138,756
R? 0.815 0.863 0.904 0.905
BIC 20,960 -20,261 -70,068 -71,700
RSS 9,440 7,011 4,898 4,840
Estimacion por matching
B = Treat x dt (PSM) 0.1771%** 0.242%** 0.128*** 0.056%**
(0.008) (0.004) (0.006) (0.006)

Errores estandar entre paréntesis. *** p < 0.01, ** p < 0.05, * p < 0.1.

M1: Atributos de la vivienda.
M2: Dummies (centro, pericentro, periferia y satelital).
M3: + efectos fijos por comuna.

M4: + variable macro (tasa hipotecaria x coeficiente de construccion).

Nota: PSM corresponde a Propensity Score Matching.
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